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ВВЕДЕНИЕ 
 
Обследование технического состояния строительных конструкций яв-
ляется самостоятельным направлением строительной деятельности, охваты-
вающим комплекс вопросов, связанных с созданием в зданиях нормальных 
условий труда и жизнедеятельности людей и обеспечением эксплуатационной 
надежности зданий, с проведением ремонтно-восстановительных работ, а 
также с разработкой проектной документации по реконструкции зданий и со-
оружений. 
В процессе эксплуатации вследствие различных причин происходят 
физический износ строительных конструкций, снижение и потеря их несущей 
способности, деформации как отдельных элементов, так и здания в целом. 
Целью выполнения курсовой работы является приобретение навыков 
проведения обследования технического состояния здания и его конструктив-
ных элементов с разработкой мероприятий по восстановлению их эксплуата-
ционных качеств и оценкой физического износа объекта недвижимости. 
В качестве объекта обследования могут быть приняты жилые и общест-
венные здания с различным конструктивным решением. 
В курсовой работе разрабатываются следующие разделы: 
1. Краткая характеристика объемно-планировочного и конструктивно-
го решения здания. 
2. Методика выполнения работ по обследованию здания. 
3. Составление обмерочного чертежа здания. 
4. Оценка технического состояния строительных конструкций здания.  
5. Определение величины физического износа здания. 
6. Разработка рекомендаций по дальнейшей надежной эксплуатации. 
7. Определение объемов ремонтно-строительных работ и расхода ма-
териалов. 
8. Определение стоимости работ по технической экспертизе. 
Работа состоит из расчетно-пояснительной записки, которая должна 
включать титульный лист, содержание (оглавление), введение, основную 
часть, список использованной литературы, приложения. Текст пояснительной 
записка приводится на листах формата А4. 
Оформление текстового материала должно соответствовать ГОСТ 2.105-79 
(СТ СЭВ 2667−80); ГОСТ 7.32-81. Текст записки следует писать, соблюдая 
следующие размеры полей: левое − 30 мм; правое − 10 мм; верхнее − 15 мм; 
нижнее − 20 мм. 
В графической части на листе формата А1 оформляются: план и разрез 
здания, узлы сопряжений; маркировочные схемы и схемы расположения де-
фектов; фотографии дефектов строительных конструкций; таблицы расчета 
физического износа строительных конструкций и здания в целом. 
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1 КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНОГО 
И КОНСТРУКТИВНОГО РЕШЕНИЯ ЗДАНИЯ 
 
Выполнение курсовой работы следует начинать с изучения проект-
ной, эксплуатационной и исполнительной документации на объект недви-
жимости, по результатам которого дается описание объемно-
планировочного и конструктивного решений здания.  
Краткая характеристика объемно-планировочного решения объекта 
недвижимости должна включать название объекта и его функциональное 
назначение, год ввода в эксплуатацию, общую (жилую) площадь, строи-
тельный объем, высоту здания, конфигурацию в плане, размеры в плане, 
количество этажей здания, высоту этажа, описание конструктивной и пла-
нировочной (коридорная, секционная и т.п.) схем здания. Перечень основ-
ных помещений на первом и типовом этажах и их площади. Для жилых 
домов – количество на этаже однокомнатных, двухкомнатных и т.п. квар-
тир; наличие лифта, мусоропровода. 
Состояние внешнего вида здания (фотография) приводится на рисунке 
в пояснительной записке. 
При описании конструктивных элементов здания следует указывать 
вид, материал изготовления и размеры фундаментов, наружных, внутрен-
них стен и перегородок, перекрытий и покрытий, лестниц, крыши. 
Отдельно дается описание материла кровли, покрытий пола, окон, 
дверей и отделочных покрытий стен. 
Итоги выполненной работы оформляются в виде таблицы 1. 
Таблица 1 
Описание объекта недвижимости 
Общая характеристика  
Год реконструкции  
Привлекательность/ внешний вид  
Основные конструктивные элементы Конструктивное  решение и материал 
Фундамент  
Стены   
Перегородки  
Перекрытия  
Полы  
Проемы:  
– оконные;  
– дверные  
Отделочные работы:  
– внутренняя отделка;  
– наружная отделка  
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Пример описания объемно-планировочного и конструктивного решения. 
Проект здания (№ 2401-213) корп. 213 разработан в 1966 г. институтом «Пром-
стройпроект» Госстроя СССР. Проект расширения  здания в осях «22-25» (6183-4) раз-
работан в 1969 г. Объект находится в эксплуатации более 35 лет. 
Обследуемая часть здания имеет прямоугольную форму в плане с размерами 
18×60 м и высотой до низа стропильных конструкций – 12,600 м. 
Конструктивное решение объекта представлено в виде рамно-связевой схемы 
исполнения, составленной из поперечных рам: сборных железобетонных колонн  
(КА-II-8 серии КЭ-01-52 вып. II) и железобетонных двускатных балок покрытия  
(1Б4-18-2-I серии ПК-01-06 вып. II). Покрытие здания в виде сборного железобетонного 
настила из ребристых плит (ПНС-4 серии ПК-01-74/62). Подкрановые балки (БКН Б6-2с 
серии КЭ-01-50 вып. I). Пространственная жесткость обеспечивается за счет горизон-
тального диска покрытия и монолитного сопряжения колонн и фундаментов (рамная 
расчетная схема в поперечном направлении) и вертикальных связей по колоннам и бал-
кам покрытия (связевая расчетная схема в продольном направлении). 
Стеновые ограждения самонесущего типа выполнены из навесных стеновых 
панелей и кирпичной кладки на цементно-песчаном растворе. Толщина кладки стен 
составляет 380 мм. Фундаменты здания – монолитные железобетонные отдельно стоя-
щие стаканного типа под колоннами. Кровля – утепленная, малоуклонная с гидроизо-
ляционными слоями из мягкого рулонного материала. Водоотвод с кровли – внутрен-
ний организованный. 
 
В характеристике местоположения объекта недвижимости приводит-
ся описание:  
− размещения территории в плане района (на рисунок выносится 
схема расположения здания в застройке);  
− транспортной и пешеходной доступности;  
− наличия и состояния инженерной инфраструктуры (строительство 
новых, реконструкция существующих инженерных сетей);  
− наличия объектов социально-культурной сферы и окружающей 
недвижимости (малоэтажная, беспорядочная; многоэтажные здания – бан-
ки, административно-деловой центр; сооружения культуры – театры, му-
зеи; многоэтажные здания – гостиницы, рестораны; торговые центры);  
− наличия зеленой зоны (парков, зон отдыха) и водных поверхно-
стей, удаленности от промышленных районов, экологического состояния 
(шум от транспорта и промышленных объектов). 
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2  МЕТОДИКА ВЫПОЛНЕНИЯ РАБОТ 
 
Работы по техническому обследованию здания следует выполнять в 
соответствии с требованиями нормативных документов [1 – 3]. В курсовой 
работе выполняются предварительный осмотр конструкций и общее об-
следование здания [1]. Состав, объем и методы проведения детального об-
следования изучаются по ТКП 45-1.04-37-2008 [2]. 
Для проведения общего обследования здание разбивается на харак-
терные зоны, назначаемые по виду конструкций (стены и перегородки, ко-
лонны, перекрытия, лестницы, балконы и козырьки и др.). При выполне-
нии осмотра в пределах каждой зоны фиксируются участки с различным 
состоянием конструкций, составляются схемы с указанием всех явных де-
фектов. Пример оформления схемы дефектов по фасаду здания представ-
лен в приложении 1. 
При выполнении курсовой работы допускается выборочный кон-
троль с определением объема выборки от общего числа конструкций в со-
ответствии с таблицей 2. 
Таблица 2 
Объем выборки строительных конструкций  
при проведении общего обследования 
Вид конструкций Объем выборки, % 
Колонны 43 
Плиты перекрытия 32 
Плиты покрытия 27 
Панели стен 32 
Фундаменты 13 
 
Предварительный осмотр и общее обследование здания выполняют с 
помощью визуальных и, частично, визуально-инструментальных методов. 
В случае визуального обследования используют простейшие инструменты: 
рулетки, отвесы, уровни, молотки, скарпели, дрели. Для визуально-
инструментального обследования, кроме простейших приборов и инстру-
ментов, применяют нивелиры, теодолиты, оборудование для проходки 
скважин, приборы и приспособления для разрушающих методов контроля 
материалов и др. 
Обследование территории, прилегающей к обследуемому зданию. 
При осмотре территории оценивают благоустройство участка, его верти-
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кальную планировку, организацию отвода поверхностных вод, состояние 
подъездов, тротуаров, отмосток. Выявляют недостаточные уклоны отмос-
ток, тротуаров, проездов, не обеспечивающие отвод воды от стен зданий и 
с прилегающей территории; разрушение или просадку отмосток, тротуа-
ров; выбоины на проезжей части; щели в местах примыкания отмосток, 
тротуаров; наличие подсыпки грунта у стен здания выше уровня гидроизо-
ляции стен и т.п. Изучают возможность проникновения подземных вод под 
фундаменты здания или сооружения. 
Обследование фундаментов зданий и сооружений. Признаками де-
формации грунтов основания или неисправности фундаментов являются 
крен какой-либо стены или всего здания в целом; вертикальные или на-
клонные трещины в стенах; распространяющиеся, как правило, не менее 
чем на 2/3 высоты здания; трещины в перемычках, перемычечных блоках 
или стеновых панелях; отрыв наружных стен от внутренних; искривление 
рядов кладки, карнизов; трещины в швах крупнопанельных и крупноблоч-
ных зданий; сколы сопрягающих граней плит перекрытий и покрытия зда-
ния; трещины в полах и плитах перекрытий, распространяющиеся по всей 
толщине перекрытия и расположенные на всех этажах по одной вертикали; 
перекосы и смещения с опор лестничных площадок и маршей; заклинива-
ние дверей и ворот вследствие перекоса проемов; наклоны и перекосы 
ферм, колонн, подкрановых балок и других конструкций каркаса; трещи-
ны, разрывы и другие повреждения в узлах соединения элементов несущих 
конструкций; раскрытие и сужение деформационных швов, меняющиеся 
по высоте здания; отрыв от стен отмостки, тротуара или примыкающего 
дорожного покрытия. 
Обследование каменных конструкций. При общем обследовании ка-
менных конструкций необходимо установить процент уменьшения сече-
ния в месте повреждения; отделение облицовки; стрелу отклонения или 
выпучивания стен, столбов и колец; наличие волосяных трещин, пересе-
кающих количество рядов кладки, вертикальные и косые трещины (неза-
висимо от величины раскрытия), образование вертикальных трещин между 
продольными и поперечными стенами, размораживание и выветривание 
кладки; качество кладки, ширину и глубину швов; влажностное состояние 
кирпичных наружных стен. Особое внимание надо уделять состоянию па-
роизоляционных слоев и горизонтальной гидроизоляции в плоскости со-
пряжения стены с конструкцией фундамента и цоколя. 
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Основными внешними признаками отклонения или выпучивания 
стен являются смещение или выход из гнезд в каменных стенах концов ба-
лок междуэтажных перекрытий, то же касается стропил, обрешетки фона-
рей, крыши и т. п., а также наличие вертикальных трещин, отслоение на-
ружных стен от внутренних поперечных в местах взаимного примыкания. 
Отклонение стен, даже самые незначительные, можно обнаружить по на-
личию трещин в штукатурке потолков, около карнизов, вдоль обследуемых 
стен. Протяженность таких трещин в уровне того или иного этажа показы-
вает наличие отклонений стены в пределах того или иного участка ее дли-
ны вдоль здания. 
Установление величины отклонения, искривления или выпучивания 
стены производится путем непосредственного замера ширины трещин в 
штукатурке потолков или величины смещения балок в отношении гнезд в 
стенах, или замером трещин в примыканиях отклонившихся наружных 
стен к поперечным, или путем провешивания таких стен. В особо ответст-
венных случаях или при значительной трудности провешивания отклоне-
ние стен от вертикали может быть установлено теодолитом или другими 
геодезическими инструментами. Расположение трещин наносится на схе-
мах или чертежах конструкций. 
Особенно тщательно следует осматривать каменные неоштукатурен-
ные стены, так как трещины на их поверхности малозаметны. 
При наличии штукатурки трещины обнаружить легче, но надо иметь 
в виду, что не всегда ширина и длина трещины в штукатурке соответствует 
размерам трещины в самой кладке. Чтобы установить действительные раз-
меры трещин в кладке штукатурку следует отбивать. 
При повреждении кирпича под опорными участками перемычек и по-
ворота конца перемычки от изгибающего момента, возникающего вследст-
вие большого местного сжатия, могут образовываться сквозные наклонные 
трещины кирпичной кладки простенка, которые образуются, как правило, 
параллельно направлению действия сил от приложенных нагрузок. 
Для получения представления о динамике развития трещин и их ста-
билизации на стены устанавливают маяки. На каждую трещину ставят не 
менее двух маяков; один – в месте максимального развития трещины, дру-
гой – в месте начала ее развития. Гипсовые маяки устанавливают на очи-
щенную от штукатурки поверхность стены. Маяки должны иметь ушире-
ния на концах (типа восьмерки). Толщина гипсового маяка у трещины 
должна быть минимальной (6 – 8 мм). На маяках ставят номер и дату. Дан-
ные заносят в специальный журнал наблюдений. С помощью гипсовых 
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маяков можно установить факт продолжения развития деформаций (обра-
зование трещины на маяке) и замерить раскрытие трещины. 
Ширину раскрытия трещин измеряют следующим образом: при рас-
крытии более 2 мм – масштабной линейкой (точность измерения 0,3 мм); 
при раскрытии менее 2 мм – целлулоидными или бумажными трафаретами 
с нанесенными на них линиями толщиной 0,05 – 2 мм. Краями трещину 
совмещают с соответствующей линией на трафарете. 
Более точно ширину раскрытия трещин можно определить с помо-
щью микроскопа МПБ-2 с ценой деления 0,02 мм, пределом измерения 
6,5 мм и микроскопа МИР-2 с пределами измерений от 0,015 до 0,6 мм, а 
также лупы с масштабным делением (лупы Бринеля) или других приборов 
и инструментов, обеспечивающих точность измерений не ниже 0,1 мм. 
Глубину трещин устанавливают, применяя иглы и проволочные 
щупы, а также при помощи ультразвуковых приборов типа УКБ-1М, бе-
тон-3М, УК-10П и др.  
Фактическая толщина горизонтальных швов кладки устанавливается 
замером высоты 5 – 10 рядов кладки и соответствующим подсчетом сред-
них значений. Если в среднем толщина горизонтальных швов превышает 
12 мм, то кладка считается пониженной прочности, и необходимо вводить 
к допускаемым напряжениям по нормам коэффициент снижения.  
При обследовании армокаменных конструкций следует особое вни-
мание уделить состоянию арматуры и защитного слоя цементного раствора 
для конструкций с расположением арматуры с наружной стороны кладки.  
Результаты осмотра конструкций фиксируют в виде схем дефектов, 
нанесенных на планы или разрезы здания, и составляют таблицы дефектов 
с оценкой категории состояния конструкций. 
Техническое состояние каменных конструкций по внешним призна-
кам, характеризующим степень их износа, приводится в табл. П 2-1 при-
ложения 2. 
Обследование железобетонных конструкций. При общем обследо-
вании железобетонных конструкций здания следует устанавливать нали-
чие, характер и ширину раскрытия трещин, изменение цвета бетона, нару-
шение сцепления бетона и арматуры (простукиванием), смещение конст-
рукций в узлах, наличие видимых прогибов, мокрых пятен, выколов бето-
на, коррозии арматуры и закладных деталей. 
Наиболее характерными дефектами железобетонных и бетонных 
конструкций являются трещины. В изгибаемых элементах, работающих по 
балочной схеме, возникают трещины, перпендикулярные продольной оси, 
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вследствие появления растягивающих напряжений в зоне действия макси-
мальных изгибающих моментов и трещины, наклонные к продольной оси, 
вызванные главными растягивающими напряжениями в зоне действия пе-
ререзывающих сил и изгибающих моментов.  
Разрушение бетона сжатой зоны свидетельствует о потере несущей 
способности конструкции.  
Появление в изгибаемых элементах поперечных трещин, проходя-
щих через все сечение, связано с воздействием дополнительного изгибаю-
щего момента в горизонтальной плоскости, перпендикулярной плоскости 
действия основного изгибающего момента.  
Трещины в зоне опорной части балок и плит перекрытий указывают 
на нарушения в анкеровке преднапряженной арматуры, а также недоста-
точное косвенное армирование. Смятие опорных частей сборных плит яв-
ляется следствием нарушения технологического процесса - замоноличива-
ния пустот опорной части или их заполнения бетонными вкладышами.  
При обследовании трещин в железобетонных конструкциях приме-
няют те же инструменты, что и при обследовании каменных конструкций. 
При оценке состояния лакокрасочных покрытий железобетонных 
конструкций фиксируются следующие основные виды повреждений: рас-
трескивания и отслоения, которые характеризуются глубиной разрушения 
верхнего слоя (до грунтовки), пузыри и коррозионные очаги, характери-
зуемые размером очага (диаметром), мм. Площадь отдельных видов по-
вреждений покрытия выражают ориентировочно в процентах по отноше-
нию ко всей окрашенной поверхности конструкции (элемента). 
Эффективность защитных покрытий при воздействии на них агрес-
сивной производственной среды определяется по состоянию бетона конст-
рукций после их удаления. 
При наличии увлажненных участков и поверхностных высолов на 
бетоне конструкций определяют величину этих участков и причину их 
появления. 
Внешние признаки, характеризующие состояния железобетонных 
конструкций по пяти категориям состояний, приводятся в табл. П2-2 
приложения 2.  
Обследование стальных конструкций. Обследование и диагностика 
технического состояния стальных конструкций выполняются в соответст-
вии с требованиями ТКП 45-5.04-49-2007 [4]. При общем обследовании 
стальных конструкций выявляют деформации отдельных элементов или 
конструкции в целом; смещения из проектного положения отдельных эле-
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ментов и конструкций в целом; отсутствие отдельных элементов в конст-
рукции; искажение формы или нарушение геометрических размеров сече-
ния или профиля элементов; механические и температурные повреждения 
металла; наличие трещин в металле; дефекты и разрушение стыковых и уз-
ловых соединений; смещения в узлах сопряженных конструкций; разру-
шения антикоррозионных защитных покрытий и коррозионные поврежде-
ния металла. 
При осмотре конструкций, выполненных из разнородных металлов 
(например, стали и алюминия), необходимо выявить участки с отсутст-
вующими или нарушенными прокладками или пленками из диэлектриков в 
сопряжениях разнородных металлов. 
До измерения величины коррозионных повреждений элементы ме-
таллических конструкций предварительно очищают в нескольких местах 
от загрязнений и продуктов коррозии. Затем с помощью микрометра или 
штангенциркуля измеряют толщину элемента. Минимальную из измерен-
ных толщин элемента принимают за расчетную. 
Толщину замкнутого профиля при визуальном осмотре определить 
удается не всегда, так как высверливание отверстий в элементах несущих 
конструкций обычно недопустимо. 
Ширину раскрытия трещин определяют так же, как и в конструкциях 
из других материалов, – с помощью градуированной лупы или мерного 
микроскопа. Места, где возможно появление трещин, должны быть очи-
щены от грязи и пыли и в необходимых случаях отполированы. 
Внешние дефекты и повреждения сварных швов металлических кон-
струкций выявляют при визуальном осмотре с предварительной очисткой 
шва и прилегающего к нему металла от шлака и металлических брызг. При 
этом может использоваться лупа. 
В результате визуального осмотра можно выявить следующие де-
фекты и повреждения сварных швов: неполномерность шва, резкие пере-
ходы от основного металла к наплавленному, наплывы и натеки наплав-
ленного металла, неравномерную ширину и перерывы шва, кратеры, поры 
и неметаллические включения на поверхности шва, трещины в шве и око-
лошовной зоне, подрезы и прожоги основного металла. 
В болтовых и заклепочных соединениях при визуальном осмотре вы-
являют уменьшенное по сравнению с проектом количество и диаметр бол-
тов и заклепок; отсутствие гаек; смещение осей болтов или заклепок от 
проектного положения; отрыв и маломерность головок заклепок; избыток 
или недостаток по высоте потайных заклепок; косые заклепки, трещинова-
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тость или рябину на поверхности головки заклепок; зарубки металла об-
жимкой, a также трещины, идущие от заклепочных отверстий. 
Для выявления этих дефектов применяют линейки, рулетки, штан-
генциркули, шаблоны и т.д. 
Неплотную затяжку болтов, дрожание и подвижность заклепок, не-
плотное заполнение отверстий телом заклепки устанавливают путем про-
стукивания молотком весом 300 – 400 г; прикладывая при этом с противо-
положной стороны палец, который должен одновременно касаться головки 
болта, гайки или головки заклепки и соединяемого элемента. 
Неплотность прилегания головок заклепок к склепываемому пакету 
определяют с помощью щупа толщиной 0,2 мм. 
Внешние признаки, характеризующие состояния стальных конструк-
ций по пяти категориям состояний, приводятся в табл. П2-3 приложения 2.  
Обследование деревянных конструкций. Основными признаками, ха-
рактеризующими техническое состояние деревянных конструкций, явля-
ются прогибы и деформации, прочностные показатели, влажностное со-
стояние, биоповреждение (грибами и жуками), коррозия древесины (для 
конструкций, эксплуатируемых в условиях агрессивных сред), коррозия 
металлических накладок, скоб, хомутов, болтов и др. 
При обследовании пола фиксируют места и характер видимых раз-
рушений (выбоин, щербин, трещин и т. п.). Определяют размеры разру-
шенных участков покрытия, глубину повреждений, состояние узлов при-
мыкания полов к другим строительным конструкциям, трубопроводам и 
технологическому оборудованию, участки застоя жидкостей. Для покры-
тий из штучных материалов визуально определяется состояние швов: сте-
пень заполнения, разрыхление и наличие отслоения материала шва от по-
крытия и покрытия от нижележащего слоя.  Прогиб и зыбкость деревянно-
го пола, а также наличие повреждения клепок указывают на возможное 
развитие грибковых и жучковых вредителей. 
При обследовании окон выявляют дефекты и повреждения элемен-
тов светопрозрачных конструкций, эффективность работы приборов от-
крывания, состояние деревянных элементов (коробление, разбухание и 
разрушение), состояние металлических переплетов (коррозия, деформа-
ция и механические повреждения), состояние уплотнителей, наличие ще-
лей между элементами светопрозрачных конструкций, неплотности при-
творов, проникновение конденсационной влаги в примыкающих участках 
стен и покрытий, повреждение отливов на наружных створках оконных 
переплетов и др. 
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3  ОБМЕРНЫЕ РАБОТЫ.  
СОСТАВЛЕНИЕ ОБМЕРОЧНОГО ЧЕРТЕЖА 
 
Состав и количество обмерных работ устанавливаются заданием на 
проектирование. Обмерочные чертежи должны включать поэтажные пла-
ны здания или его отдельных участков, подлежащих обследованию; попе-
речные и продольные разрезы; схемы расположения элементов здания; эс-
кизы обследуемых конструкций (виды, развертки, сечения). 
Обмерами определяются конфигурация, размеры, положение в плане 
и по вертикали конструкций и их элементов. Должны быть проверены основ-
ные размеры конструктивной схемы здания: длины пролетов, высоты колонн, 
сечения конструкций, узлы опирания балок и другие геометрические па-
раметры, от величины которых зависит напряженно-деформированное со-
стояние элементов конструкций. 
При проведении обмерных работ положение основных линий, углов 
и отметок, от которых производится измерение, должно определяться гео-
дезической съемкой с применением теодолита, нивелира и других средств 
измерения в соответствии с требованиями нормативных документов. 
Погрешность измерений в процессе геодезического контроля точно-
сти геометрических параметров зданий должна быть не более 0,2 величи-
ны отклонений, допускаемых строительными нормами и правилами, госу-
дарственными стандартами или проектной документацией. 
Для обмеров отдельных конструкций и их элементов используются 
рулетки, деревянные складные рейки с нанесенными на них делениями, 
наборы металлических линеек и угольников разной длины, штангенцирку-
ли, уровни, отвесы и т. д. 
Обмерные чертежи выполняются в масштабе 1:100, чертежи фраг-
ментов и узлов – в масштабе от 1:50 до 1:5. 
Размеры и высотные отметки конструкций проставляются на обмер-
ных чертежах в соответствии с правилами оформления архитектурно-
строительных рабочих чертежей. 
 
 
4  ОЦЕНКА ТЕХНИЧЕСКОГО СОСТОЯНИЯ  
СТРОИТЕЛЬНЫХ КОНСТРУКЦИЙ ЗДАНИЯ 
 
По результатам общего обследования составляется описание техни-
ческого состояния строительных конструкций и отделочных покрытий с 
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указанием обнаруженных дефектов. Составляются ведомости дефектов не-
сущих конструкций здания (табл. 3) и ведомости дефектов отделочных по-
крытий (табл. 4).  
Таблица 3 
Ведомость дефектов несущих конструкций здания 
 
Наименование  
конструкций 
Описание  
дефектов 
Категория 
состояния 
конструкций 
Физический 
износ 
Ссылка на 
источник 
1 2 3 4 5 
     
     
 
Таблица 4 
Ведомость дефектов отделочных покрытий 
 
Обозначение  
участков 
Описание  
дефектов 
Физический  
износ 
Ссылка  
на источник 
1 2 3 4 
    
    
 
Физический износ оценивается в зависимости от признаков износа, 
характеризующих степень снижения (в процентах) показателей эксплуата-
ционных качеств, путем их сравнения со значениями, приведенными в [5, 
табл. 5.1 – 5.12].  
Оценку технического состояния строительных конструкций, экс-
плуатационных качеств здания выполняют по отдельным группам показа-
телей эксплуатационных качеств. 
При оценке несущих свойств конструкций дефекты для отнесения их 
к разряду критических (1 классу), значительных (2 классу) и малозначи-
тельных (3 классу) разделяют на две группы: 
− А – дефекты, которые характеризуют показатели качества, имею-
щие нормируемые численные значения; 
− Б – дефекты, связанные с нарушением технологии производства 
работ или повреждения, не имеющие нормируемых численных значений. 
Для дефектов группы А класс дефекта определяется по величине (∆, %) 
превышения или занижения (в небезопасную сторону) фактического зна-
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чения контролируемого параметра Xi по сравнению с его предельным 
(максимальным или минимальным) значением: 
∆ = 
( )
( )
i мин макс
мин макс
Х Х
Х
−
.                                             (1) 
Предельные значения Xмин(мaкс) определяются в соответствии с проект-
ной и нормативно-технической документацией или по ГОСТ 21778.  
При этом: 
− критическому дефекту соответствует  ∆ > 40 %; 
− значительному дефекту соответствует  ∆ ≤ 40 %; 
− малозначительному дефекту соответствует  ∆ ≤ 10 %. 
Для дефектов группы Б отнесение того или иного дефекта к опреде-
ленному классу производиться на основе анализа его последствий, степени 
влияния на основные показатели эксплуатационных качеств рассматри-
ваемого элемента. 
Различают две степени ответственности элемента или его участка, в 
котором обнаружен данный дефект, за его работоспособность. 
К 1 степени ответственности относят элементы или их составные 
части (для сложных элементов), локальный отказ которых может привести 
к полному или ограниченному отказу системы элементов, к значительному 
снижению показателей эксплуатационных качеств конструкций или поме-
щений, к существенному ухудшению основных технико-экономических 
показателей. 
Ко 2 степени ответственности относятся элементы или их составные 
части, не относящиеся к 1 степени. 
По количеству (степени распространения) дефектов в элементе или на 
его рассматриваемом участке различают: 
− единичные дефекты, занимающие до 10% площади, линейного 
размера или количества; 
− многочисленные дефекты – до 40 %; 
− массовые дефекты – свыше 40%. 
Техническое состояние конструкций характеризуется категориями: 
I – исправное (хорошее) состояние – малозначительные дефекты 
устраняются в процессе технического обслуживания; 
II – неисправное (удовлетворительное) состояние – дефекты устра-
няются в процессе технического обслуживания и текущего ремонта; 
III – ограниченно работоспособное (не вполне удовлетворительное) 
состояние – опасность обрушения отсутствует. Необходимо соблюдение 
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всех эксплуатационных требований. Возможны ограничения на некоторые 
параметры эксплуатации. Требуется ремонт; 
IV – неработоспособное (неудовлетворительное) состояние – необ-
ходимо срочное ограничение нагрузок. Требуется капитальный ремонт, 
усиление или замена элементов или конструкций (уточняется расчетом); 
V – предельное (предаварийное) состояние – требуется вывод лю-
дей из опасной зоны, срочная разгрузка конструкций и (или) устройство 
временных креплений с последующей разборкой и заменой конструкций. 
В зависимости от класса дефектов, степени их распространения, а 
также от назначенной степени ответственности участка или элемента кон-
струкции, или инженерной системы, в котором обнаружены данные дефек-
ты, определяют категорию его технического состояния в соответствии с 
таблицей 5. 
Усредненная оценка категории состояния генеральной совокупности 
конструкций каждого вида по результатам общего обследования произво-
диться по формуле 
5 4 3 2
,
V IV III II I
ср
V IV III II I
K K K K K
K
K K K K K
+ + + +
=
+ + + +
                          (2) 
где KI, II, III, IV, V – количество конструкций, имеющих i-тую категорию со-
стояния. 
Таблица 5 
Определение категории технического состояния 
Класс дефектов Степень  
распространения дефектов критические значительные малозначительные 
Массовые __V__ 
IV, V 
IV, V 
III 
__II__ 
II, III 
Многочисленные _V_ 
IV 
__IV_ 
II, III 
II, III 
II 
Единичные IV, V 
III, IV 
III 
II 
II 
I 
Примечания: 
1 Римскими цифрами обозначена категория технического состояния конструкций. 
2 В числителе приведены категории для элементов 1 степени ответственности, а в 
знаменателе – 2 степени ответственности. 
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5  ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВЕЛИЧИНЫ  
ФИЗИЧЕСКОГО ИЗНОСА ЗДАНИЯ 
 
Физический износ элемента, имеющего различную степень износа 
отдельных участков, определяется с учетом объема этих участков в общем 
объеме элемента по формуле 
 
1
i n
i
k i
i k
P
P
=
=
Φ = Φ∑ ,                                                (3) 
 
где kΦ  – физический износ конструкции, элемента или системы, %; 
iΦ  – физический износ участка конструкции, элемента или системы, 
определенный по [5, табл. 5.1 – 5.12], %; 
iP  – размеры (площадь или длина) поврежденного участка, м2 или м; 
kP  – размеры всей конструкции, м
2
 или м; 
n – число поврежденных участков. 
 
Примеры оценки физического износа элементов приведены в прило-
жениях 3, 4. 
Физический износ здания в целом определяется сложением степеней 
износа его отдельных элементов, взвешенных по удельному весу их стои-
мости в общей восстановительной стоимости здания, по формуле 
 
1
i n
з ki i
i
l
=
=
Φ = Φ ⋅∑ ,                  (4) 
 
где зΦ  – физический износ здания, %; 
kiΦ  – физический износ отдельной конструкции, элемента или сис-
темы, % ; 
il  – коэффициент, соответствующий доле восстановительной стои-
мости отдельной конструкции, элемента или системы в общей восстанови-
тельной стоимости здания; 
n – число отдельных конструкций, элементов или систем в здании. 
Доли восстановительной стоимости отдельных конструкций, элемен-
тов и систем в общей восстановительной стоимости здания, (в %) следует 
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принимать по сборникам укрупненных показателей восстановительной 
стоимости зданий (приложение 5).  
Усредненные доли восстановительной стоимости укрупненных кон-
структивных элементов здания приведены в приложении 6. Пример оценки 
физического износа здания приведен в приложении 7. 
Численные значения физического износа следует округлять: 
− до 10% для отдельных участков конструкций, элементов и систем;  
− до 5% для конструкций, элементов и систем; 
− до 1% для здания в целом. 
Категория технического состояния здания в целом в зависимости от 
величины его физического износа может быть ориентировочно определена 
в соответствии с таблицей 6. 
Таблица 6 
Физический износ здания, % Категория технического состояния 
До 10 I 
10 – 30 II 
31 – 50 III 
51 – 70 IV 
Более 70 V 
 
 
6  РАЗРАБОТКА РЕКОМЕНДАЦИЙ  
ПО ДАЛЬНЕЙШЕЙ НАДЕЖНОЙ ЭКСПЛУАТАЦИИ 
 
На основании результатов обследования и оценки физического изно-
са разрабатываются рекомендации по дальнейшей надежной эксплуатации 
строительных конструкций.  
Например, в ходе обследования фактического технического состоя-
ния строительных конструкций было установлено следующее:  
1. Техническое состояние фундаментов и прилегающей территории в 
связи с наличием участков поверхностного «морозного» разрушения бето-
на и увлажнения грунтов основания оценивается не вполне удовлетвори-
тельно – по III категории. 
2. Стены (включая перегородки 1-го этажа), полы, система вентиля-
ции и инсоляции здания находятся в неудовлетворительном состоянии 
(IV категория) по показателям как физического, так и морального износа. 
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3. Состояние материалов гидроизоляционного ковра, стяжки, тепло-
изоляции и пароизоляции кровли оценивается как предельное, соответст-
вующее V категории. 
4. Фактическое качественное состояние элементов покрытия и пере-
крытий признано удовлетворительным (II категория). 
5. На основании обобщения совокупности дефектов и поврежде-
ний, с учетом степени ответственности отдельных элементов возможно 
признать, что общая оценка технического состояния здания соответству-
ет IV категории и физическому износу 51 – 70% [1, табл. 9.1] или  
в среднем 60%. 
Для восстановления надлежащих эксплуатационных качеств элемен-
тов здания рекомендуется: 
− обеспечить организацию стоков воды атмосферных осадков по 
уклонам от наружных стен и фундаментов устройством вертикальной пла-
нировки прилегающей территории и отмостки; 
− отремонтировать участки цоколя, имеющие поверхностные кор-
розионные разрушения, путем удаления бетона нарушенной структуры с 
последующим нанесением штукатурного слоя из цементно-песчаного 
раствора; 
− удалить разрушенные слои кладки наружных стен на глубину не 
более 120 мм (в пределах наружной отделочной версты), разобрать кладку 
оконных проемов первого этажа, восстановить наружную версту кладки 
стен с обеспечением перевязки новой кладки с массивом всего сечения 
кладки стен; 
− выполнить тепловую реабилитацию всех наружных стен согласно 
нормативным требованиям обеспечения сопротивления теплопередаче; 
− демонтировать перегородки первого этажа, имеющие трещины, и 
восстановить их, в случае необходимости, с опиранием на монолитный 
железобетонный фундамент, выполненный по уплотненному грунту; 
− выполнить полную замену существующей кровли, предусмотрев 
ее конструктивное исполнение в виде деревянной стропильной системы; 
− в случае увеличения нагрузок оценить несущую способность 
грунтов основания фундаментов.  
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7  ОПРЕДЕЛЕНИЕ ОБЪЕМОВ  
РЕМОНТНО-СТРОИТЕЛЬНЫХ РАБОТ  
И РАСХОДА МАТЕРИАЛОВ 
 
Объемы работ определяются с учетом результатов измерений разме-
ров дефектных участков, выполненных в ходе общего обследования. По-
требность в материальных ресурсах определяется на основании ресурсно-
сметных норм на ремонтные строительные работы. Результаты оформля-
ются в виде таблицы 7. 
Таблица 7 
Ведомость потребности в материальных ресурсах 
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8  ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ РАБОТ  
ПО ТЕХНИЧЕСКОЙ ЭКСПЕРТИЗЕ 
 
Определение стоимости работ выполняется на основании сборника 
цен на научно-исследовательские и проектно-обследовательские работы по 
выявлению технического состояния, разработке мероприятий и техниче-
ских решений по ремонту, усилению строительных конструкций жилых, 
общественных и промышленных зданий и сооружений [7]. 
Расчет определения стоимости работ ведется в следующей последо-
вательности: 
− определяется стоимость сбора исходных данных; 
− определяется стоимость обмерных работ; 
− определяется стоимость выполнения работ по обследованию зда-
ний и сооружений; 
− определяется стоимость разработки рекомендаций и технических 
решений по ремонту и усилению строительных конструкции. 
Пример расчета стоимости обследования состояния оконных и двер-
ных заполнений приведен в приложении 8.  
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 
 
Оценка технического состояния строительных конструкций  
по внешним признакам дефектов и повреждений 
 
Таблица П2-1 
Оценка технического состояния каменных конструкций  
Признаки  
состояния 
конструкций 
Категория состояния конструкций 
1 2 
I Конструкция не имеет видимых деформаций, повреждений и дефектов. 
Наиболее напряженные элементы кладки не имеют вертикальных тре-
щин и выгибов, свидетельствующих о перенапряжении и потере устой-
чивости конструкций. Снижение прочности камня и раствора не наблю-
дается. Кладка не увлажнена. Горизонтальная гидроизоляция не имеет 
повреждений. Конструкция отвечает предъявляемым эксплуатационным 
требованиям. 
II Имеются слабые повреждения. Волосяные трещины, пересекающие не 
более двух рядов кладки (длиной не более 15 см). Размораживание и вы-
ветривание кладки, отделение облицовки на глубину до 15 % толщины. 
Несущая способность достаточна 
III Средние повреждения. Размораживание и выветривание кладки, отслое-
ние от облицовки на глубину до 25 % толщины. Вертикальные и косые 
трещины (независимо от величины раскрытия) в нескольких стенах и 
столбах, пересекающие не более двух рядов кладки. Волосяные трещины 
при пересечении не более четырех рядов кладки при числе трещин не 
более четырех на 1 м ширины (толщины) стены, столба или простенка. 
Образование вертикальных трещин между продольными и поперечными 
стенами: разрывы или выдергивание отдельных стальных связей и анке-
ров крепления стен к колоннам и перекрытиям. Местное (краевое) по-
вреждение кладки на глубину до 2 см под опорами ферм, балок, прого-
нов и перемычек в виде трещин и лещадок, вертикальные трещины по 
концам опор, пересекающие не более двух рядов. Смещение плит пере-
крытий на опорах не более 1/5 глубины заделки, но не более 2 см. В от-
дельных местах наблюдается увлажнение каменной кладки вследствие 
нарушения горизонтальной гидроизоляции, карнизных свесов, водосточ-
ных труб. Снижение несущей способности кладки до 25 %. Требуется 
временное усиление несущих конструкций, установка дополнительных 
стоек, упоров, стяжек 
IV -V Сильные повреждения. В конструкциях наблюдаются деформации, по-
вреждения и дефекты, свидетельствующие о снижении их несущей спо-
собности до 50 %, но не влекущие за собой обрушения. Большие обвалы 
в стенах. Размораживание и выветривание кладки на глубину до 40 % 
толщины. Вертикальные и косые трещины (исключая температурные 
и осадочные) в несущих стенах и столбах на высоте 4 рядов кладки.  
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Окончание табл.  П2-1 
1 2 
 Наклоны и выпучивание стен в пределах этажа на 1/3 и более их толщи-
ны. Ширина раскрытия трещин в кладке от неравномерной осадки здания 
достигает 50 мм и более, отклонение от вертикали на величину более 
1/50 высоты конструкции. Смещение (сдвиг) стен, столбов, фундаментов 
по горизонтальным швам или косой штрабе. В конструкции имеет место 
снижение прочности камней и раствора на 30-50% или применение низко-
прочных материалов. Отрыв продольных стен от поперечных в местах их 
пересечения, разрывы или выдергивание стальных связей и анкеров, кре-
пящих стены к колоннам и перекрытиям. В кирпичных сводах и арках об-
разуются хорошо видимые характерные трещины, свидетельствующие об 
их перенапряжении и аварийном состоянии. Повреждение кладки под 
опорами ферм, балок и перемычек в виде трещин, раздробление камня или 
смещения рядов кладки по горизонтальным швам на глубину более 20 мм. 
Смещение плит перекрытий на опорах более 1/5 глубины заделки в стене. 
В кладке наблюдаются зоны длительного замачивания, промораживания 
и выветривания кладки и ее разрушение на глубину 1/5 толщины стены и 
более. Происходит расслоение кладки по вертикали на отдельные само-
стоятельно работающие столбики. Наклоны и выпучивание стен в преде-
лах этажа на 1/3 их толщины и более. Смещение (сдвиг) стен, столбов и 
фундаментов по горизонтальным швам. Наблюдается полное коррелиро-
ванно металлических затяжек и нарушение их анкеровки. Отрыв про-
дольных стен от поперечных в местах их пересечения, разрывы или вы-
дергивание стальных связей и анкеров, крепящих стены к колоннам и пе-
рекрытиям. 
Горизонтальная гидроизоляция полностью разрушена. Кладка в этой зо-
не легко разбирается с помощью ломика. Камень крошится, расслаивает-
ся. При уларе молотком по камню звук глухой. Наблюдается разрушение 
кладки от смятия в опорных зонах ферм, балок, перемычек. Происходит 
разрушение отдельных конструкций и частей здания. В конструкциях 
наблюдаются деформации и дефекты, свидетельствующие о потере ими 
несущей способности свыше 50 %. Возникает угроза обрушения. Необ-
ходимо закрепить эксплуатацию аварийных конструкций, прекратить 
технологический процесс и немедленно удалить людей из опасных зон. 
Требуются срочные мероприятия по исключению аварии и обрушения 
конструкций - установка стоек, упоров и т.п. 
Примечания: 
1. Для отнесения конструкции к перечисленным в таблице категориям состояния 
достаточно наличия хотя бы одного признака, характеризующего эту категорию. 
2. Отнесение обследуемой конструкции к той или иной категории состояния при 
наличии признаков, не отмеченных в таблице, в сложных и ответственных случаях, 
особенно с остановкой производства, должно производиться на основе детальных ин-
струментальных обследований, выполняемых специализированными организациями. 
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Таблица П2-2 
Оценка технического состояния железобетонных конструкций  
 
Категория  
состояния 
конструкций 
Признаки состояния конструкций 
1 2 
I На поверхности бетона незащищенных конструкций видимых дефек-
тов и повреждения нет или имеются небольшие отдельные выбоины, 
сколы, волосяные трещины (не более 0,1 мм). Антикоррозионная защита 
конструкций и закладных деталей не имеет нарушений. Поверхность ар-
матуры при вскрытии чистая, коррозии арматуры нет, глубина нейтрали-
зации бетона не превышает половины толщины защитного слоя. Ориен-
тировочная прочность бетона не ниже проектной. Цвет бетона не изме-
нен. Величина прогибов и ширина раскрытия трещин не превышают до-
пустимую по нормам 
II Антикоррозионная защита железобетонных элементов имеет частич-
ные повреждения. На отдельных участках в местах малой величиной за-
щитного слоя проступают следы коррозии распределительной арматуры 
или хомутов, коррозия рабочей арматуры отдельными точками и пятна-
ми; потери сечения рабочей арматуры не более 5 %; глубоких язв и пла-
стинок ржавчины нет. Антикоррозионная защита закладных деталей не 
обнаружена. Глубина нейтрализации бетона не превышает толщины за-
щитного слоя. Изменен цвет бетона вследствие пересушивания, местами 
отслоение защитного слоя бетона при простукивании. Шелушение гра-
ней и ребер конструкций, подвергшихся замораживанию. Ориентиро-
вочная прочность бетона в пределах защитного слоя ниже проектной не 
более 10 %. Удовлетворяются требования действующих норм, относя-
щихся к предельным состояниям I группы; требование норм по предель-
ным состояниям II группы могут быть частично нарушены, но обеспечи-
ваются нормальные условия эксплуатации 
III Трещины в растянутой зоне бетона, превышающие их допустимое рас-
крытие. Трещины в сжатой зоне и в зоне главных растягивающих на-
пряжений, прогибы элементов, вызванные эксплуатационными воздей-
ствиями, превышают допустимые более чем на 30%. Бетон в растянутой 
зоне на глубине защитного слоя между стержнями арматуры легко кро-
шится. Пластинчатая ржавчина или язвы на стержнях оголенной рабочей 
арматуры в зоне продольных трещин или на закладных деталях, вызы-
вающие уменьшение площади сечения стержней от 5 до 15%. Снижение 
ориентировочной прочности бетона в сжатой зоне изгибаемых элементов 
до 30 и в остальных участках – до 20 %. Провисание отдельных стерж-
ней распределительной арматуры, выпучивание хомутов, разрыв отдель-
ных из них, за исключением хомутов сжатых элементов ферм вследствие 
коррозии стали (при отсутствии в этой зоне трещин). Уменьшенная про-
тив требований норм и проекта площадь опирания сборных элементов 
при коэффициенте заноса К = 1,6 (см. примечания). Высокая водо- и воз-
духопроницаемость стыков стеновых панелей 
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Окончание табл.  П2-2 
1 2 
IV - V Трещины в конструкциях, испытывающих знакопеременные воздейст-
вия, в том числе пересекающие опорную зону анкеровки растянутой ар-
матуры; разрыв хомутов в зоне наклонной трещины в средних пролетах 
многопролетных балок и плит, а также слоистая ржавчина или язвы, вы-
зывающие уменьшение площади сечения арматуры более 15%; выпучи-
вание арматуры сжатой зоны конструкций; деформация закладных и со-
единительных элементов; отходы анкеров от пластин закладных деталей 
из-за коррозии стали в сварных швах, расстройство стыков сборных эле-
ментов с взаимным смещением последних; смещение опор; значитель-
ные (более 1/50 пролета) прогибы изгибаемых элементов при наличии 
трещин в растянутой зоне с раскрытием более 0,5 мм; разрыв хомутов 
сжатых элементов ферм; разрыв хомутов в зоне наклонной трещины; 
разрыв отдельных стержней рабочей арматуры в растянутой зоне; раз-
дробление бетона и выкрошивание заполнителя в сжатой зоне. Сниже-
ние прочности бетона в сжатой зоне изгибаемых элементов и в осталь-
ных участках более 30 %. Уменьшенная против требований норм и про-
екта площадь опирания сборных элементов. Существующие трещины, 
прогибы и другие повреждения свидетельствуют об опасности разруше-
ния конструкций и возможности их обрушения 
Примечания:  
1. Для отнесения конструкции к перечисленным в таблице категориям состояния 
достаточно наличие хотя бы одного признака, характеризующего эту категорию. 
2. Преднапряженные железобетонные конструкции с высокопрочной арматурой, 
имеющие признаки II категории состояния, относятся к III категории, а имеющие при-
знаки III категории - соответственно к IV или V категориям в зависимости от опасно-
сти обрушения. 
3. При уменьшенной против требований норм и проекта площади опирания сбор-
ных элементов необходимо провести ориентировочный расчет опорного элемента 
на срез и смятие бетона. В расчете учитываются фактические нагрузки и прочность 
бетона. 
4. Отнесение обследуемой конструкции к той или иной категории состояния при на-
личии признаков, не отмеченных в таблице, в сложных и ответственных случаях 
должно производиться на основе анализа напряженно-деформированного состояния 
конструкций, выполняемых специализированными организациями 
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Таблица П2-3 
Оценка технического состояния стальных конструкций  
Признаки  
состояния 
конструкций 
Категория состояния конструкций 
1 2 
I Отсутствуют признаки, характеризующие износ конструкций и повреж-
дения защитных покрытий 
II Местами разрушено антикоррозионное покрытие. На отдельных участ-
ках коррозия отдельными пятнами с поражением до 5% сечения, мест-
ные погнутости от ударов транспортных средств и другие повреждения, 
приводящие к ослаблению сечения до 5% 
III Прогибы изгибаемых элементов превышают 1/150 пролета. Пластин-
чатая ржавчина с уменьшением площади сечения несущих элементов 
до 15%. Местные погнутости от ударов транспортных средств и дру-
гие механические повреждения, приводящие к ослаблению сечения 
до 15%. Погнутость узловых фасонок ферм 
IV - V Прогибы изгибаемых элементов более 1/75 пролета. Потеря местной 
устойчивости конструкций (выпучивание стенок и поясов балок и ко-
лонн). Срез отдельных болтов или заклепок в многоболтовых соедине-
ниях. Коррозия с уменьшением расчетного сечения несущих элементов 
до 25% и более. Трещины в сварных швах или в околошовной зоне. 
Механические повреждения, приводящие к ослаблению сечения до 
25%. Отклонения ферм от вертикальной плоскости более 15 мм. Рас-
стройство узловых соединений от проворачивания болтов или закле-
пок; разрывы отдельных растянутых элементов; наличие трещин в ос-
новном материале элементов; расстройство стыков и взаимных смеще-
ний опор. Требуются срочные мероприятия по исключению аварии и 
обрушения конструкций 
Примечания:  
1. Для отнесения конструкции к перечисленным в таблице категориям состояния 
достаточно наличие одного признака, характеризующего эту категорию. 
2. Отнесение обследуемой конструкции к той или иной категории состояния, при 
наличии признаков, не отмеченных в таблице, в сложных и ответственных случаях 
должно производиться на основе анализа напряженно-деформированного состояния 
конструкций, выполняемых специализированными организациями. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 
 
Оценка физического износа конструктивного элемента  
с учетом удельного веса участков, имеющих различное  
техническое состояние 
 
Требуется определить физический износ ленточных бутовых фунда-
ментов каменного четырехсекционного здания. 
Осмотром установлено:  
1) фундаменты под тремя секциями имеют признаки, соответствую-
щие 30%  износа;  
2) фундаменты под четвертой торцевой секцией имеют признаки, со-
ответствующие 50% износа. 
Заполняем рабочую таблицу П3-1. 
Таблица П3-1 
Наименование 
участков 
Удельный вес 
участка к об-
щему объему 
элемента, % 
(Pi/Pк)·100 
Физический 
износ уча-
стков эле-
ментов, % 
Фi 
Определение сред-
невзвешенного зна-
чения физического 
износа участка, % 
Доля физиче-
ского износа 
участка в об-
щем физиче-
ском износе 
элемента, % 
Фундаменты 
под секциями:  
№ 1, 2, 3; 
 
70 
 
30 
 
(70/100) × 30 
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№ 4 30 50 (30/100) × 50 15 
 
Итого: Фk = 36 % 
 
Округляя величину износа до 5%, получаем физический износ фун-
дамента, равный 35%. 
 
 27 
ПРИЛОЖЕНИЕ 4  
 
Оценка физического износа полов из различных материалов 
 
Требуется определить физический износ полов в здании, имеющем 
три типа покрытия: паркетные – в жилых комнатах и коридорах; дощатые – 
в кухнях; метлахские плитки – в санузлах. Износ всех типов полов неоди-
наков в различных группах квартир. Удельный вес участков с полами каж-
дого типа определяем по проекту или по замерам на объекте. 
Заполняем рабочую таблицу П4-1. 
Таблица П4-1 
Наименование 
участков 
Удельный вес 
участка к об-
щему объему 
элемента, % 
(P P )кi /
 
Физический 
износ уча-
стков эле-
ментов, % 
Фi
 
Определение 
средневзве-
шенного зна-
чения физиче-
ского износа 
участка, % 
Доля физиче-
ского износа 
участка в 
общем физи-
ческом изно-
се элемента, 
% 
Паркетные полы:     
– в спальнях;     25 30 (25/100)×30 7,5 
– в общих комнатах:     
1-й участок,   12 50 (12/100)×50 6 
2-й участок;    28 40 (28/100)×40 11,2 
– в коридорах 10 60 (10/100)×60 6 
Итого: 75   30,7 
Дощатые полы:     
1-й участок; 10 50 (10/100)×50 5 
2-й участок 5 40 (5/100)×40 2 
Итого: 15   7 
Полы из метлахской 
плитки: 
    
1-й участок; 6 30 (6/100)×30 1,8 
2-й участок 4 50 (4/100)×50 2 
Итого: 10   3,8 
 
Итого:    Фk = 41,5% 
 
Округляя величину износа до 5%, получаем физический износ полов, 
равный 40%. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 5  
 
Перечень сборников укрупненных показателей  
восстановительной стоимости зданий  
и сооружений для переоценки основных фондов 
 
№ 1 Здания и сооружения черной металлургии. 
№ 2 Здания и сооружения цветной металлургии. 
№ 3 Здания и сооружения угольной и сланцевой промышленности: 
 Том 1. Подземные горные выработки. 
 Том 2. Индивидуальные и типовые комплексы надземных зданий 
и сооружений угольных шахт; центральные и групповые обогати-
тельные и брикетные фабрики. 
№ 4 Здания и сооружения нефтяной промышленности. 
№ 5 Здания и сооружения электрических станций, электрических и те-
пловых сетей. 
№ 6 Здания и сооружения химической промышленности. 
№ 7 Здания и сооружения машиностроительной промышленности. 
№ 8 Здания и сооружения промышленности строительных материалов. 
№ 9 Здания и сооружения лесной, бумажной, деревообрабатывающей 
и лесохимической промышленности. 
№ 10 Здания и сооружения пищевой промышленности. 
№ 11 Здания и сооружения мясной и молочной промышленности. 
№ 12 Здания и сооружения рыбной промышленности. 
№ 13 Здания и сооружения зернохранилищ и предприятий мукомольной 
промышленности. 
№ 14 Здания и сооружения легкой и текстильной промышленности. 
№ 15 Здания и сооружения полиграфической и кинематографической 
промышленности. 
№ 16 Здания и сооружения торфяной промышленности. 
№ 17 Здания и сооружения медицинской промышленности. 
№ 18 Здания, имеющиеся во многих отраслях народного хозяйства. 
№ 18ПД   Перевижные домики, имеющиеся во многих отраслях промыш-
ленности. 
№ 19 Сооружения, имеющиеся во многих отраслях народного хозяйства. 
№ 20 Морские и речные, портовые, судоходные и судостроительные со-
оружения и здания. 
№ 21 Здания и сооружения железнодорожного транспорта. 
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№ 22 Здания и сооружения метрополитена. 
№ 23 Здания и сооружения автомобильного транспорта и автомобиль-
ных дорог. 
№ 24 Здания и сооружения аэропортов гражданского воздушного флота. 
№ 25 Здания и сооружения связи. 
№ 26 Здания и сооружения сельскохозяйственного назначения: 
 Том 1. Здания и сооружения производственного назначения. 
 Том 2. Жилые, культурно-бытовые и административно-хозяйст-
венные здания. 
 Том 3. Здания и сооружения сельской электрофикации и связи. 
 Том 4. Подсобные производства, дорожное хозяйство, внешнее 
водоснабжение и канализация, газоснабжение и другие здания и 
сооружения, специфические для сельского хозяйства. 
№ 27 Здания и сооружения внешнего водоснабжения и канализации. 
№ 28 Жилые и общественные здания и здания и сооружения комму-
нально-бытового назначения. 
№ 29 Здания и сооружения газовой промышленности, магистральных 
газопроводов и городского газового хозяйства. 
№ 30 Здания и сооружения городского электротранспорта. 
№ 31 Здания здравоохранения. 
№ 32 Здания учебных заведений и детских садов. 
№ 33 Здания и сооружения торговых предприятий. 
№ 34 Здания и сооружения зрелищных предприятий. 
№ 35 Здания и сооружения спортивного назначения. 
№ 36 Здания и сооружения потребительской кооперации. 
№ 37 Водохозяйственные сооружения. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 6 
 
Примерные усредненные удельные веса  
укрупненных конструктивных элементов 
Таблица П6-1  
Примерные усредненные удельные веса  
укрупненных конструктивных элементов жилых  
и общественных зданий 
 
Удельные веса элементов, %, 
по группам капитальности 
Наименование  
укрупненных 
элементов 
Наименование  
конструктивных элементов 
I II III IV V 
Стены 73 86 80 76 61 1  Стены и перего-
родки (100 %) Перегородки 27 14 20 24 39 
Конструкции крыши 75 40 40 40 47 2  Кровля (100 %) 
Кровельное покрытие 25 60 60 60 53 
Окна 48 56 56 67 67 3  Проемы  
(100 %) Двери 52 44 44 33 33 
Здания высотой Варианты   
до пяти  
этажей 
более  
пяти этажей 
с балко-
нами 
без  
балконов 
 
Балконы* 33 31 15 — — — — 
Лестницы 25 24 51 51 40 25 — 
4 
 
П
р
о
ч
и
е 
Остальное 42 45 34 49 60 75 100 
* При отсутствии балконов удельный вес лестниц и остальных элементов увели-
чивается на половину удельного веса балконов. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 7 
 
Определение физического износа здания  
 
При обследовании крупнопанельного пятиэтажного жилого здания 
проведена оценка физического износа всех конструктивных элементов.  
Удельные веса конструктивных элементов и инженерного оборудо-
вания приняты в соответствии со сборником № 28 Укрупненные показате-
ли восстановительной стоимости жилых, общественных зданий и здания и 
сооружения коммунально-бытового назначения для переоценки основных 
фондов. 
По табл. П6-1 приложения 6 определяем удельные веса по восстано-
вительной стоимости укрупненных конструктивных элементов. Результаты 
оценки физического износа элементов и систем, а также определения их 
удельного веса по восстановительной стоимости сведены в табл. П7 -1. 
Таблица П7 -1 
Физический  износ эле-
ментов здания, % 
Наименование 
элемента 
здания 
Удельные 
веса укруп-
ненных кон-
структивных 
элементов по 
сб. № 28, % 
Удельные 
веса каждо-
го элемента 
по табл. П6-
1 прил. 6, % 
Расчетный 
удельный вес 
элемента,
 
li ·100,% 
по резуль-
татам 
оценки 
Фк
 
средне-
взвешенное     
значение 
физическо-
го износа 
1 2 3 4 5 6 
1. Фундаменты 4 - 4 10 0,4 
2. Стены 43 86 37 15 5,55 
3. Перегородки 43 14 6 20 1,2 
4. Перекрытия 11 - 11 10 1,1 
5. Крыша 7 75 5,25 35 1,8 
6. Кровля 7 25 1,75 40 0,7 
7. Полы 11 - 11 30 3,3 
8. Окна 6 48 2,88 15 0,43 
9. Двери 6 52 3,12 20 0,62 
10. Отделочные 
покрытия 
5 - 5 50 2,5 
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Окончание табл. П7-1 
1 2 3 4 5 6 
11. Внутренние 
санитарнотех-
нические и 
электротехниче-
ские устройства 
10     
В том числе:      
– отопление; 1,7  1,7 40 0,68 
– холодное во-
доснабжение; 
0,4  0,4 25 0,1 
– горячее водо-
снабжение; 
0,5  0,5 40 0,2 
– канализация; 3,6  3,6 30 1,08 
– газоснабже-
ние; 
1,1  1,1 15 0,17 
– электроснаб-
жение 
2,7  2,7 15 0,4 
12. Прочие: 3     
– лестницы;  31 0,93 20 1,86 
– балконы;  24 0,72 20 0,14 
– остальное  45 1,35   
 100    Ф = 22,27 
 
Полученный результат округляем до 1%, физический износ здания – 
22%. 
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